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摘要：已有研究表明，教育资源质量和住宅价格存在显著的正相关关系。本文利用特征价格分析法对厦门
岛住宅市场进行实证分析，并引入差分回归法处理特征价格模型中的遗漏变量，更深入挖掘教育资源对于
住宅价格的影响，为建立适合我国实际情况的城市住宅市场的分析模型和分析方法提供支持。
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Abstract：Researches show that there is a significant positive correlation between school quality and housing 
price. The paper uses hedonic price model to empirically analyzes the housing market of Xiamen，and introduces 
the difference regression method to mitigate the unobservable neighborhood traits of hedonic price model，so as 
to excavate the influence of school resources on housing price deeply. The research provides empirical support for 
the model building of the urban commodity residential market researches.
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1　引　言
在房地产市场发展的各个阶段，国家和地方层面
都针对住房价格出台了房地产市场调控措施，但这些
调控措施的效果和意图并没有完全一致，同时在各区
域之间也呈现出明显的空间差异。宏观措施之所以会
在调控中局部失灵，是因为住房价格不仅会受到宏观
经济调控和政策的影响，同时也会因为地区之间公共
服务设施的资源配置不均衡而出现分异。在城市中，
人们根据对公共服务和设施的偏好选择其居住区域，
区位不同，公共服务种类和品质会有所差异。在物质生
活水平日渐丰富的经济社会环境下，居民往往愿意支
付较高的价钱以获得优质的公共服务，这部分优质公
共资源的价值就资本化于住宅价格中。因此，对于住
房价格的研究不应该继续单纯地局限于房产市场宏观 
视角。
本文试图从公共产品资源配置与住房价格之间的
关系之角度，探究优质教育资源对住房市场中房产价格
特别是学区房价格的影响。本研究以特征价格模型为基
本方法，以厦门岛房产交易为基础数据，并在特征价格
模型的基础上引入差分回归方法，削弱或剔除不可观测
因子对测算结果的影响，更加深入准确地对学区房价格
机制进行剖析，建立住房价格形成机制的分析框架，进
而为公共资源配置与房产价格调控相关政策决策提供
理论依据。
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2　文献回顾
随着人们对教育资源的重视程度不断上升，学区房
越来越受到购房者的青睐。而学区房的价格机制也成为
社会学和经济学的重要研究内容之一[1][2]。
既有研究一是从优质教育资源在住房价格中的资
本化效应展开。研究中的主要观点如：住房市场开始发
育，住房商品化之后，富裕家庭就会通过搬迁到优质教
育资源的周围来获得这些教育资源，住房价格也开始“ 
资本化”教育的质量[3]；学区房在住房市场中供不应求
是导致学区房备受追捧房价抬高的根本原因，而这种供
求关系不均衡追根揭底是在于居民对原本分布不均衡
的优质教育资源的竞价[4]；学区房热对学区房价格的影
响已十分明显，而其外部性效应也涉及多个领域，学区
房热现象不仅使得政府的房价调控措施在房地产市场
部分失灵，同时也对义务教育体系和教育资源的公平分
配问题产生冲击[5]；学校教学质量的高低、学校的知名
度、距学校的距离、小区环境均是影响学区房租成成本
的重要因素，而居民对学区房日趋扩大的需求促使学区
房房租成价格不断攀升，这种现象会随着供需矛盾的不
断加深而持续扩大[6]。
既有研究二是从学区房的溢价机制的定量分析研
究展开。研究中的主要动态情况如：利用特征价格模型
对住房价格进行研究，结果显示学校质量对住房价格有
显著影响，而此后的研究证实了这种显著正相关性[7-8]；学
区房的价格会随着学区范围的变化而波动，而那些获得
了进入更好质量学校的住房其价格会明显提升[9]；有学
者在研究上海市各区域教育资源水平与房价互动关系的
实验中，证实上海市各区域基础教育资源数量和质量差
异会引起对应住房的房价差异[10]；运用回归模型对南京
老城区学区房价格机制进行了分析研究，发现优质教育
资源在房产市场中有明显的溢价特征，重点小学的排名
每上升1位，价格将上调249.9元；其二，小学建筑面积每
增加1平方米，价格将上调118.1元[11]。
本文正是在以往学者研究的基础上，对模型方法
进行改进和完善，力图更加科学准确的测算出教育质量
在学区房房价市场中的溢价。
3　模型建立
3.1　特征价格模型
特征价格模型即Hedonic prices model。它的核心思
想即为商品的价格是由该商品所包含的一些能够满足人
们需求的特征的价格之和。特征价格模型认为，一种多
样性商品具有多方面的不同特征或品质，商品价格则是
所有这些特征的综合反映和表现。当商品某一方面的特
征改变时，商品的价格也会随之改变。
特征价格法认为房地产由众多不同的特征组成，
而房地产价格是由所有特征带给人们的效用决定的。由
于各特征的数量及组合方式不同，使得房地产的价格产
生差异。因此，如能将房地产的价格影响因素分解，求
出各影响因素所隐含的价格，在控制地产的特征（或品
质）数量固定不变时，就能将房地产价格变动的品质因
素拆离，以反映纯粹价格的变化。
因此，可以将住房市场价格表达为这些特征变量
的函数形式
P=α+β1x1+β2x2+β3x3+…+βnxn　　（1）
式中，P为住宅成交价格；α表示住房纯粹价格；x i
（i=1，2，…n）为住宅属性，即特征变量；βi（i=1，2，…
n）为住宅属性系数，即各特征属性对住房价格的贡献
度，也就是每个住房特征因子在住房价格市场中的溢价
指数。
上述线性模型建立在一个假设的基础上，即购房
者对于住宅属性的估价是不遵循边际效应递减定律的。
但实际上并非如此，购房者对于住宅属性的估价过程是
遵循“边际效用递减”这一经济学规律的。所谓“边际
效用”，就是消费者在增加一个单位物品的消费所带来
的效用[12]。边际效用递减规律，是指在一定时间内，在
其他商品的消费数量保持不变的条件下，随着某种商品
消费量的增加，消费者从该商品连续增加的每一消费单
位中所得到的效用增量即边际效用是递减的[13]。
因此，需要对上述线性函数进行修改使住宅价格与
其属性的关系曲线能够正确反映出边际效用递减规律。
函数形式变形为：
P=αx1
β1x2
β2x3
β3…xn
βn　　　　　（2）
对公式两边取自然对数，将其转化为线性方程：
logP=α+β1logx1+β2logx2+…+βnlogxn+ε　（3）
在公式（3）中，模型系数同样通过线性回归求得，
其中，因变量为价格的自然对数，自变量为各属性变
量的自然对数。因此，公式（3）中的系数不在是某个属
性增加以单位所带来的价格增量，而是价格对于该属
性的弹性：即该属性1%的变化所带来的价格变化的百 
分比。
3.2　差分回归法
虽然特征价格法能够清晰地剖析出优质教育资源
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空间配置与住房市场中房产价格特别是学区房价格的
关系，但是特征价格法所选择的变量均为可测度和可控
制的影响因子，并不能降低甚至消除不可观变量对模型
回归结果的影响。有学者通过对比学区边界两侧非常靠
近的房屋之间价值的差异，发现学校质量对住房价值有
正向影响，但资本化效应要远远小于传统特征价格模型
的估计结果，意味着遗漏变量与学区质量是正相关的，
会导致传统特征价格模型中的资本化效应被高估[14]。因
此，本研究采用差分回归法，通过对比学区边界两侧学
区房与非学区房的住房价格和影响因子差异，更为准确
地测度优质教育资源对住房价格的影响。
采用差分回归法建立模型方程，即选取学区房以及
与其毗邻的非学区房组成“小区对”，对每个“小区对”
的房价价格（因变量）和房价影响因子（自变量）进行
差分回归，形成新的回归方程：
ΔlogP=Δα+Δβ1logx1+Δβ2logx2+…+Δβnlogxn+ε（4）
相互毗邻的学区房和非学区房小区，由于处于极为
相似的区位环境，在做完差分之后除了与距离和环境有
关的影响因子会被剔除之外，绝大多数不可观测的隐藏
因子也会被削弱和剔除，从而进一步保证了回归结果的
科学性和准确性。
4　实证研究
为寻求对学区房溢价水平的精确表达，实证研究的
数据收集主要有两个方面，一方面要挖掘厦门房产信息
数据，另一方面要确立参与回归模型的影响因子。由于
厦门岛内和岛外的经济社会发展状况的不均衡和空间区
位的不平等，导致厦门岛内外的住房价格存在明显的差
异，本文主要以厦门岛内的房产交易信息作为基础数据
进行实证研究。
4.1　厦门岛内住房价格的空间分异特征
根据最新的厦门市总体规划（2010-2020），厦门正
在构建“一岛一带双核多中心”的组团式海湾城市，厦
门岛既是厦门市现阶段城市建设最成熟的地区，也是厦
门市未来城市发展的核心区域。但是厦门岛的发展也会
受到其山海地理条件的限制，建设用地供给日益紧张与
岛内人口快速增长之间的矛盾，以及厦门岛自身秀美宜
居的生活环境，都使得厦门岛内的房价高涨不下。
据整理收集到的厦门岛内2013年房产交易517个样
本数据，厦门岛内的房价最大值达到了56300元/平米，
而房价均值也达到了24760元/平米。峰度值为7.6255，偏
度为2.3145，说明样本数据分布属于正偏态，集中反映了
厦门市住宅价格多集中于25000附近。
运用ArcGIS中的克里金插值法（Kriging插值）工
具对厦门岛内房产交易信息数据进行空间可视化化表
达，得到厦门岛住宅均价空间分布图（见图1）。图中颜
色越重的地方表示住房价格越高，从图中可以看出，在
本岛西南部、东南部，东北部都出现房价高值区域，且
由高值中心向外递减；岛中部与西北部为房价最低。本
岛西南部的中山路，地理位置优越，又是厦门市的传统
商业中心，商业高度聚集，公共设施配套齐全，因此会
成为本岛的房价高值区域。厦门岛北部即湖里区是航空
港、海港、大桥和隧道的聚集区，是厦门岛的出入门户。
但作为厦门岛内的老工业区，湖里区的房产市场一直都
未能像思明区一样快速发展，房价水平较低，全岛房价
呈现出“南高北低”的态势。但是进入21世纪以后，特别
是最近几年，由于思明区的发展日趋饱和，位于厦门岛
东北部的五缘湾片区作为厦门岛内新的商务中心迅速崛
起，公共基础服务设施也日趋完善，五缘湾迅速成为了
厦门岛内房价最高的地区。
4.2　特征变量的确定
了解厦门小学学区划分以及优质教育资源的界定。
小学学区的划定严格遵照厦门市教育局2013年公布的
小学招生住宅地段划分，以全岛作为研究空间，保证了
小学学区的完整性和有效性。优质教育资源的界定则跳
出重点小学的束缚，在实际房产交易中，除开重点小学
所在学区的房产价格会明显高于其他学区外，那些能够
位于优质初中招生范围内的非重点小学学区房产价格
也会偏高，因此，本文在界定教育资源质量时亦将此类
小区纳入到学区房范畴。在确立了学区房范围以后，形
成学区房与非学区房的配对，配对时既要求学区房范围
边界外侧为非学区房，同时选取配对的非学区房小区应
图1　厦门市2013年住房价格空间趋势图
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表1　特征价格模型回归系数分析
变量 标准化系数 非标准化系数 t Sig.
α 9.449 0.000 .000
SCHOOL 0.044 0.078 0.011 .020
HAGE -0.021 -0.015 0.000 .000
TRANSIT 0.006 0.039 0.007 .010
D-BUSINESS -0.025 -0.176 0.014 .000
D-XMU 0.014 0.028 0.023 .015
与学区房小区最为邻近，以此来保证配对的两个小区的
区位条件和环境因素极度相似，从而在差分是能够剔除
那些无法观测的遗漏变量。
目前，国内对住宅特征价格研究主要把住宅的特
征分为建筑特征、区位特征、邻里特征三大类。但针对
各地的经济发展、文化氛围、自然环境等条件的差异以
及研究目标的不同，特征参数的选取也不尽相同，根据
归纳总结，学区房在其特别的学校因素以外，通达性因
素及楼盘因素是最重要的两个影响因素。但学校因素、
通达性因素、楼盘因素涉及的方面也很广，在众多的因
素中，通过研究各方数据，选择是否为学区房作为学校
因素（SCHOOL）的代表，但是，考虑到研究中所选取
的“重点小学”或者“非重点小学”内部存在着学校质
量的差异，因此本文不采取简单的“0”“1”虚拟变量赋
值，而是根据研究范围内的小学教学质量的高低来进行
赋值，赋值范围从1到7，这样不仅能够体现“重点小学”
与“非重点小学”赋值的高低，同时能够体现出二者内
部的差异性和非同质性。考虑到住房价格会受到城市
重要节点和中心的距离影响，故将楼盘与最邻近的大型
商业服务中心以及厦门大学的距离作为区位特征因素的
代表，其中，与厦门大学的距离小于2km赋值1，否则为
0。同时，将楼盘到火车站和机场的距离作为重要的通
达性因素。将楼盘年代作为楼盘因素的代表进行价格机
制研究，采用楼盘已建成时间长度作为变量，时间长度
越长，表示楼盘质量越不好；时间长度越短，表示楼盘
质量越好。将是否位于交通干道附近作为重要的邻里环
境因素，交通干道周边的住宅通常是房价增长最快的。
选取厦门主干道路，作200米缓冲区。在此缓冲区内的小
区赋值1，在其外的赋值0。
在上述变量中，由于大多数与空间距离有关，容易
产生多重共线性现象，本文运用Eviews工具，对变量数
据进行多重共线性检验，最终确定五个相对独立的自变
量：学校因素（SCHOOL），建筑年代因子（HAGE），是
否位于交通干道200m范围内（TRANSIT），到重大商
业服务中心的距离（D-BUSINESS），与厦门大学的距离
（D-XMU）。
4.3　回归结果与分析
利用特征价格模型进行回归分析，回归结果：复
相关系数R=0.859，说明自变量和因变量的线性关系较
强。而R方为0.738，说明模型能够解释住房价格变动的
73.8%，模型的拟合程度较好，有良好的解释能力。
如表1所示，各回归系数的T检验值均小于0.03，说
明模型对样本数据的拟合是有意义的。由该表中标准
化系数来看，在本文最终确定的五个特征因子中，学校
因子、可达性因子和到厦门大学的距离对房价有正向
的助推作用，建筑年代、与重大商业服务中心的距离对
房价起到了反向的抑制作用，这也符合人们的普遍认
知。而从标准化系数的绝对值来看，学校因子、到重大
商业服务中心的距离、建筑年代、厦门大学的距离、是
否位于交通干道200m范围内这5个变量对住房价格的
影响效果逐一降低，其中，学校因子对住房价格的影响
最大，在其他条件同等情况下，小学质量每上升一个等
级，其招生范围内的小区房价将会上涨4.4%。到厦门大
学的距离对房价的影响并不大，位于厦门大学2km缓冲
区范围内的住房会有1.4%的价格增值。而传统观念里
强调的可达性因素，对房价的影响力很微弱，在很大程
度上是因为厦门岛内交通结构趋于完善，公共交通基
本实现岛内全覆盖。建筑年代（HAGE）、与重大商业
服务中心的距离（D-BUSINESS）两个变量对住房价
格起到反向抑制作用，建筑年代每增加1年，房价下降
2.1%，而与重大商业服务中心的距离每增加1km，房价 
下降2.5%。
运用差分回归模型进行回归分析，回归结果如表2
所示，各回归系数的T检验值均小于0.03，说明模型对样
本数据的拟合是有意义的。与表1相比，建筑年代因子、
是否位于交通干道200m范围内、到重大商业服务中心
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的距离三个特征因子的标准化系数并没有太大改变。学
校因子的系数有明显的变化，由表2可知，在其他条件同
等情况下，小学质量每上升一个等级，其招生范围内的
小区房价将会上涨1.7%，相对于表1下降了2.7个百分点，
学校质量的溢价水平明显变低。说明受到遗漏变量特别
是与学校质量相关的遗漏变量的影响，单纯利用特征价
格模型回归会放大教学质量对于房价的影响力。楼盘到
厦门大学的距离对房价的影响增大，厦门大学2km范围
内的楼盘房价会得到1.9%的增益，相对于表1上升了0.5
个百分点。
5　结　语
“学区房热”根本源于教育资源配置不公平和不均
衡，形成城市的“藩篱”和消费挤兑现象，在促使学区房
价高涨不下的同时，给社会的和谐稳定带来负面影响。
本文在对厦门岛内住房市场梳理和分析的基础上，针对
学区房的价格机制问题，运用特征价格模型及差分回
归，对学区房的价格进行特征价格剥离，得出教育资源
在住房市场中的溢价水平。但需要指出，虽然本文通过
差分削弱了遗漏变量对溢价水平的放大作用，但是并不
能完全剔除遗漏变量对模型精确性的影响。因此，如何
进一步削弱甚至剔除不可观测因子的影响是作者继续
思考和探索的重点。
同时，研究结果进一步说明了教育质量对学校周边
住房价格的巨大影响，这就要求政府特别是地方政府
在出台各种住房市场调控措施的同时，也要对学区房这
类特殊的住房形态作针对性的研究。从房产市场内部
看来，学区房供需不平衡是影响其价格攀升的重要原
因，政府既要严格控制开发商对购房者购买意向的误导，
又要对购房者的思想观念进行合理引导，转变择校而居
的观念，从多方面关注重视子女的教育。而从社会资源分
配的视角来看，在推行就近入学、禁止择校的政策下，优
质教育资源的不均衡分布势必会引起居民对优质学校学
区房的追捧，从而使得房价不断攀高。因此，如何在就近
入学的基础上真正实现优质教育资源的有效均等配置，
对有效抑制学区房房价上涨有重要意义。
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表2　差分回归模型回归系数分析
变量 标准化系数 非标准化系数 t Sig.
SCHOOL 0.017 0.057 0.006 .020
HAGE -0.020 -0.018 0.000 .000
TRANSIT 0.009 0.013 0.013 .010
D-BUSINESS -0.024 -0.022 0.009 .010
D-XMU 0.019 0.052 0.021 .000
